Jurisprudencia de la Direccidon
general de los Registros y del
Notariado

CoMPRAVENTA, CaraciDab. La TieNE EL CONSEJO DE ADMINISTRA-
CION DE UN DANCO PARA ENAJENAR LAS FINCAS INGRESADAS EN EL
PATRIMONIO SOCIAL COMO RESULTADO DE OPERACIONES MERCAN-
TILES, NO SOLO POR EL ESPECIAL CARACTER DEL MANDATO MER-
CANTIL, SINO POR LAS FACULTADES DE GESTION ATRIBUIDAS A
picio CoNsEjo.

Resoluc:dn de 19 de Muarso de 1936, (Gaceta de 3 de Abril) (1).

El Registrador de la Propiedad de Ledn suspendio Ta inscrip-
cion de escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Jaime M.
Santa Olalla, por la que D, José Fiigueira Dole, como apoderado
del Consejo de Administracion del Banco Iispano Americano,
vendié unas fincas que dicha entidad habia adquirido por adjudi-
cacidén en procedimiento ejecutivo seguido contra un deudor con
garantia hipotecaria, por un defecto de confusion del nombre de
uno de los compradores, y por no resultar de la escritura «la ca-
pacidad del D. José Filgueira Dole para vender, toda vez que tam-
poco resulta del documento la capacidad de quien fe delega tal
facultad.»

Ein el recurso interpuesto por el Notario, el Presidente de la
Audiencia confirmé la nota del Registrador en cuanto a la falta

(1) Véase, a modo de comentario, el articulo «Facultad dispositiva det Con-
sejo de Administracién de un Bancon,
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de capacidad, v la Direccidn general revoca el auto apelado, con
los siguientes fundamentos :

Iin este recurso es necesario decidir Unicamente en cuanto a la
capacidad de D. José Filgueira Dole para otorgar la escritura de
15 de Febrero de 1934, como vendedor, en representacion del Ban-
co Hispano Americano, de 12 fincas rasticas, objeto de la trans-
mision, puesto que el segundo defecto de la nota del Registrador
no ha sido objeto de apelacidn.

Ya se admita como esencia de la representacion que los efectos
del contrato realizado por el representante recaen en la persona del
representado, quien aparecerd como verdadero contratante, que
utilizé un medio instrumental para manifestar su voluntad, se mire
con exclusividad al representante que contrata, o se estime, en fin,
que el negocio juridico es el resultado de la cooperacién de ambos,
siempre es forzoso admitir como requisito fundamental la conce-
sion de facultades suficientes al representante.

En atencion a los articulos 2.° v 50 del Cédigo de Comercio, y
de conformidad con el 1.713 del Cédigo civil, se distingue el man-
dato concebido en términos generales, propio para los actos de ad-
ministracién, de aquel otro expreso necesario para los actos de ri-
guroso dominio, criterio legal que ha inspirado la interpretacién
restrictiva de la jurisprudencia, segun recuerda con acierto el ti-
tular del Registro de Ledn.

No obstante lo expuesto, la representacion de las Cempaiias
mercantiles reviste caracteristicas especiales, por tratarse de una
persona juridica; que la Junta general en la Sociedad Andnima es
el 6rgano supremo de reflexion y voluntad social, mientras la ac-
cién se vincula en el Consejo de Administracidn, que representa a
la Sociedad con poderes legales vy estatutarios, todo lo que debe
tenerse en cuenta al interpretar el articulo 31 de los Estatutos por
que se rige el Banco Hispano Americano, que declaran al Consejo
de Administracién investido «de los amplios poderes para la ad-
ministracién y gestién de los negocios de la Sociedady v para rea-
lizar los actos no reservados de modo expreso a la Junta general.

Las atribuciones conferidas por los Estatutos de 23 de Diciem-
bre de 1930 han de examinarse, no sélo en su aspecto permisivo,
sino también en el prohibitivo; que la venta de fincas ingresadas
en ¢l patrimonio social a consecuencia de la adjudicacidén hecha al
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Banco en el procedimiento ejecutivo seguido para cobro de su cré-
dito por un préstamo realizado con garantia hipotecaria, puede ad-
mitirse, toda vez que la posesién v disfrute de fincas risticas no
es operacién que por su indole corresponda al Banco IHispano
Americano; que el Consejo de Administracién, en principio, pa-
rece hallarse facultado sdlo para los actos de administracidn, si
bien sus atribuciones difieren de las del Administrador coman vy
pueden comprender también aquellos actos que, de manera clara,
procuren la adaptacién al objeto social, siempre que, como sucede
en este caso, dada la imprecision de los statutos, las operaciones,
en relacion con el expresado objeto y capital social, no tengan tras-
cendencia patrimonial suficiente para estimarlas facultad propia
de Ta Junta general.

COMPRAVENTA. SU PERFECCION Y CONSUMACION. SE DECLARA QUE UNA
ESCRITURA DE VENTA DE UNA IGLESIA Y TERRENO UNIDO, AUTORI-
ZADA EL ANO 1934, DESPULS DE LA LLEY DE 2 D JUNIO DE 1933,
INCAUTADORA DE LOS BIENES DESTINADOS AL CULTO CATOLICO, ES
INSCRIBIBLE, PORQUE TFORMALIZA CONTRATO VALIDAMENLE CELE-
BRADO MEDIANTE SUBASTA PREVIA, AL MISMO TIEMPO QUE SE PONIE
EN EJECUCION SENTENCIA CONDENANDO AL OTORGAMIENTO, HECHO
EL. PRIMERO ANTERTOR A LA LEY EXPRESADA.

Resolucion de 28 de Merso de 1936. (Gaceta de 17 de Abril)

Dueiia la Iglesia catdlica de una iglesia vieja y terreno unido, y
autorizada la Mitra Compostelana, por el Gobierno para venderla, en
Decreto de 16 de Diciembre de 1932, se celebrd, en 26 de Marzo de
1933, subasta notarial, siendo adjudicado el remate al mejor postor,
D. Manuel Porto Verdura, en precio de 31.100 pesetas. Entablada
demanda por dicha Mitra contra el comprador, el Juzgado de La Es-
trada dicté sentencia en 21 de Junio de 1934, declarando perfee-
cionado el contrato celebrado por dicha subasta y condenando al
vendedor al otorgamiento de la escritura, lo que tuvo lugar en
7 de Julio del mismo afio, ante el Notario de La Estrada, D. Fran-
cisco Alonso Rey.

El Registrador de la Propiedad de La Estrada puso en la es-
critura anterior la siguiente nota:
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«Denegada la inscripcion de la venta de la iglesia de esta villa,
que solemniza la adjunta escritura, por aparecer autorizada con
posterioridad al 2 de Junio de 1933, fecha de la lev de Confesiones
v Congregaciones religiosas, que atribuye la propiedad de los edi-
ficios destinados al culto catdlico al Estado, v siendo, al parecer,
insubsanahle dicha falta, no se extiende anctacidén preventivan.

En el recurso interpuesto por el comprador, cl Presidente de
la Audiencia confirmd la nota del Registrador, v la Direccidén ge-
neral revoca el auto apelado, con los siguientes considerandos:

El problema a resolver es si puede estimarse inscribible la es-
critura de compraventa de 7 de Julio de 1934, por la que D. Eula-
lio Iriberri, en representacion del Arzobispado de Santiago, vendié
la iglesia vieja o parroquial de la villa de La Estrada v sus terrenos
anejos, pues aun autorizada con posterioridad a la Ley de 2 de
Junio de 1933, se declard que su otorgamiento era para ejecutar
amistosamente lo convenido en la subasta de la misma finca, cele-
brada en 26 de Marzo de 1033, en la que se adjudicd el remate al
comprador actual, D. Manuel Porto Verdura, v cumplir lo orde-
nado en la sentencia dictada por el Juzgado de primera instancia
de dicha villa.

s necesario distinguir los momentos capitales de la vida del
contrato, perfeccion vy consumacion, v en este caso respeclo dei
contrato de compraventa, titulo traslativo del dominio por excelen-
cia, podrd fijarse su nacimiento en el momento de la subasta o con
posterioridad, segtin se atienda con preferencia v segtin procede al
cardcter consensual el contrato v a la declaracién de los articu-
los 1.258 al 1.450 del Cédigo civil de que los contratos se perfec-
cionan por el mero consentimicnto, o se procure armonizar €stos
textos legales con lo establecido en tos articulos 1.280 v concordan-
tes del mismo Cddigo.

Al derecho inmobiliario interesa lograr la mas exacta determi-
nacién de los momentos que cooperan a modificar una situacién
real, y nuestro Cédigo civil para la transferencia del dominio, tan-
to en el articulo Gog, al enumerar los modos de adquirir la propie-
dad, como en el 1.093, sanciona la tradicidén v preceptia que para
adquirir el derecho real es preciso que se hava verificado la entrega
de la cosa, y que la cosa vendida se estimard entregada cuando se
ponga en poder vy posesién del comprador, o en los casos de tra-




JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION 523

dictio ficta, con el otorgamiento de la escritura, todo lo que deberd
observarse a fin de delimitar debidamente los derechos personales
y reales.

Los sistemas hipotecarios germdnicos niegan el valor constitu-
tivo de la inscripcidon en las adquisiciones de propiedad mediante
subasta, v aunque nuesira legislacién no autorice una afirmacion
andloga, sea la subastr medio para buscar un comprador, invita-
cién a proponer un precio, su celebracién evidencia acuerdo reci-
proco sobre la cosa v el precio en forma auténtica, que unido a la
insuficiencia de disposiciones transitorias de la Lev de 2 de Junio
de 1933, a la declaracidén consignada en el articulo 3.° del Codigo
civil de que las Leves no tendrin efecto retroactivo si no dispu-
sicran io contrario, al principio de que las T.eves miran al futuro y
al valor que ha de reconocerse a la sentencia de 21 de Junio de
1934, que condend a otorgar la escritura, recibo de la cosa y pago
del precio, hacen posible estimar que la escritura objeto del re-
curso formalizd un contrato validamente celebrado, mediante su-
basta voluntaria extrajudicial, con anterioridad a la expresada ley
de Confesiones v Congregaciones, que debe surtir todos sus efectos.

La Ley de 2 de Junio de 1933, llamada «de Confesiones v Con-
gregaciones religiosas» con gran impropicdad, todua ves que lo que
el arliculo 26 de la Constitucion mandd hacer fué la de «las demis
Ordenes religiosas», v que en la promulgada apenas se ocupa de
las demds Asociaclones confesionales, siguid la norma general de
no dar ¢fecto relroactivo g sus disposiciones, aunque para ser enle-
ramente juste en este aspecto debic haber limitado sus prohibicio-
nes a la fulura organisacidn econdmica de las Ordenes religiosas,
sin inlervenir para nada en la actual y en la anterior, nacidas am-
bas bajo ¢l signo de la libre voluntad de parliculares v entidades,
pucstos unos y olras al amparo de unas Leyes permisivas.,

La Iglesia tiene inscrita la posesidn de la finca de que se trala,
con andlogos cfectos, en su favor, que si de dominio se tratara;
debe ser amparada en la posesion vy ésta perjudicar a tercero.

El Estado no ha sido nunca dueiio del inmueble, ni ha deducido



'

524 JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION

la accion pertinente a evidenciar su propiedad sobre él, para lo que
le hubicra sido suficiente dar cumplimienlo al Decrelo de 27 de
Julio de 1933 (Gaceta del 28), en el que se ordena que Se dé cuenta
a los Registradores de la Propiedad de los expedientes de clasifi-
cacion de los bienes, «a fin de que se hagan las correspondientes
anotacionesr. Por el contrario, reconocid que pertenccia a la Igle-
sia al facultar a la Mitra, por Decreto y acucrdo aclaratorio del Mi-
nisterio de Justicia, cuando ésle requisito se hiso necesario en cum-
plimiento del Decrelo de 20 de Agosto de 1931, para enajenarla.
No pucde, por tanto, ir contra sus propios aclos, ni extender la ac-
cidn de la ley mds alld de los limites en cuanto al tiempo que le
marca su propia naluralesa.

No es procedente que por el solo hecho de que una ley atribu-
ya q la «propicdad piblica nacionaly los lemplos y anexos, pero
que no ordena se cancelen las inscripciones que de dichos bienes
puedan hallarse extendidas en favor de la Iglesia o de tercero ;s que
no se ha cuidado, como en olras leves reclentes se hizo, de gestio-
nar la inscripcidn en favor del Estado; que no ha dado efecto re-
troactivo a sus mandatos, sca suficiente, sin mds justificaciones,
para impedir que se inscriba un contrato de venta nacido y per-
feccionado con anterioridad a su fecha, para el que se obtuvo au-
torizsacion, anulando o impidiendo que produzca sus nalurales efec-
tos, sin las necesarias formalidades exigidas por la Ley, una ins-
cripcion de posesion que, mientras no se deje sin vigor de la ma-
nera oportuna y precisa, manliene toda su virlualidad y eficacia
legal.

¥* % F

Los actos cjecutados conforme a la Ley, al amparo de ella, son
validos y legitimos ; tienen loda la fucrsa que les da el Derecho.
La ley que se halle vigente al ejecutarlos, garantiza, porque esa es
su unica y exclusiva mision, o, por lo menos, la mds principal, el
cumplido efecto de los derechos y obligaciones que hayan podido
producirse bajo su imperio, v tiene también la misidn de exigif a
todos, incluso coactivamente, la sumision y el respeto a lo pactado
y acordado. En el caso de ser derogada, mo muere, prolonga su
actuacion mas alld de su existencia legal, extiende su fuerza regula-
dora y amparadora de las consecuencias juridicas nacidas a su som-
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bra, aun después del término de su existencia, aun con posterioridad
a la promulgacion de la nueva ley, la que respeta, al no disponer ella
misma Lo contrario, el estado legal anterior, por lo menos en lo
que hace referencia a las consecuencias juridicas.

Por cilo, no nos parcce que sea wna regla muy adecuada de in-
terpretacion la que suponga que la ley nueva, por el mero hecho de
su promulgacion, vaya a desconocer, ni menos a destruir, todo va-
lor juridico dimanante de aclos anteriores a ella. St tal fucre su in-
tencion, lo declararia asi. Si quisiere someterlos a su impcerio, ¢s lo
natural que lo declare, bien empleando la formula, [dcil v comoda,
de una regla general, que aunque discutida ¢ impugnada en ¢l te-
rreno de la feoria seria prdcticamente obligatoria, o bien descen-
diendo a casos particulares v llamdndolos a su conocimienlo v exa-
men, uno a uno para jusgarlos en definitiva con lu declaracion pro-
cedente.

En el caso de la ley que nos ocupa, sin duda se tuvo en cuenta,
para no declarar su refroactividad, el cardcter prohibilivo, persecu-
torio v expropiatorio que la misma iba a alcansar, un minimum del
respeto que debe siempre guardarse o los derechos adquiridos, un
deseo de obrar respetando al que confiado en la ley, obrando segin
sus mandatos ¥ ateniéndose a sus preceplos, ni comete falla algu-
na, ni puede ni debe alcanszarle lemor por las alleraciones que la
norma juridica pueda tener al andar de los tiempos v al mudar de

las instituciones.
EEE

En el contrato que comentamos se reinen todos los requisitos
necesarios para que pueda afirmarse que de él han nacido derechos
adquiridos, que ¢s la condicidn indispensable para que no le alcan-
ce la retroactividad de la ley. Ha ilegado q existir plenamente. No
le falta para su perfeccion ningin elemento esencial ni accidental.
Otra cosa seriu si estuvicse supeditado a hechos futuros o inciertos.
Depende de lag voluntad de los conlralanies el levarlo a lérmino,
porque es un contrato perfeclo, tanto que pueden las partes compe-
lerse, con seguridad en el éxilo de la accidn a ejercilar, a elevarlo
a escrilura piblica. El que no se haya hecho asi no excluye que el
derecho exista, como existe en los contralos sometidos a un pla-
20 0 condicion.
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No se trata dcl derecho que pueda nacer de una posibilidad abs-
tracla, como seria la que atribuyese a todos los wvecinos el derecho
a adquirir, por compra, la iglesia en cuestion, lo que seria wna ex-
pectativa que la nucva ley ne liene por qué respetar ni acatar, si de
un modo de adquirir como hecho que la mayoria, por no decir la
totalidad de los autores, estan conformes en estimar que se rige por
la ley de la época en que se perfecciond.

REGISTRO MERCANTIL. DisOLUCION DE SOCIEDAD. NO ES INSCRIBI-
BLE LA QUE SE SOLICITA EN VIRTUD D& ACTA NOTARIAL, PORQUE
ESTA NO PRECISA, POR REGLA GENERAL, LA AFIRMACION DE CAPACIH-
DAD DE LOS OTORGANTES, INTERVENCION DE TESTIGOS, FE DE CO-
NOCIMIENTO Y UNIDAD DE ACTO, NI TIENE LA NOTA QUE CARACTERI-
ZA LAS ESCRITURAS O SEA LA DECLARACION DE VOLUNTAD DE 1.OS
OTORGANTES,

Resoluciin de 4 de Abril de 1936, (Guaceta de 18 de Abril.)

IE1 Notario de Barcclona, 13, Jos¢ Lamberto Espinosa, a reque-
rimiento de . Plo ML Verods Furneils, autorizd acta el resultado
de o Junta eeneral extracrdinaria de accionistas de la Compaiiia
Hispalense de Valorizaciones d(' Marismas (Chispalense), en la que
se acordd declarar disuelta dichn Seciedad, nombramiento de Liqui-
dadores, facultades de éstos v ocese «del Conscjo de Administracion,
Dicha acta, en unidn de derumentos redactados on {rancés, relati-
v ode un

vos a apoderamiontox para representacion de accionist
extracto privado de un balance, se presentd a inseripeidn en el Re-
aistro mercant de Sevilla, mereciendo det Registrador ealificacion
negativa de inzeripeion por no tener dicho documento ol enrdeter de

escritura nublica v tomando anotacidn,

Se opuse el Registrador a la refornna que de dicha cadificacion
habia solicitado el D. Plo Verges, v remitiddo el expediente a la Di*
reccion ésta confirma el acuerdo recurrido v, por tanto, la nota dei
Registrador, con los fundamenios que siguen

Elcontenido de Ts actas estd perfectamente definido en el vigen-
te Reglamento notarial, segiin ol cual se consignaran on «ias hechos
O circunsiancias que presencien o consien a fos Nowarfos, sin que sea
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preciso afirmar la capacidad de los otorgantes, ni hacer constar la
intervencidn de testigos, ni fe de conocimiento, mientras que cn las
escrituras constituye su nota caracteristica una declaracién de volun-
tad de los otorgantes o la consignacién de los pactos y convenios en-
tre las partes que intervengan con los requisitos antes mencionados.

Si la disolucion de una Sociedad constituye efectivamente un
hecho, no se puede llegar a ¢l sin un acuerdo de voluntades por
parte de las personas hdbiles para realizarlo, a no ser que la misma
Lev excluva este requisito, como sucede cuando ha cxpirado el pla-
zo de duracidon social o en la declaracion de la quiebra, en los cuales
casos la escritura es sustituida por la declaracion de voluntad inicial,
que continta produciendo todos sus efectos, incluso el de la disolu-
cidn, durante el plazo preconstituido de la vida de la Sociedad, o por
un Decreto judicial, respectivamente, v si no debemos hacer mas dis-
tinciones que lzs que seftala fa Lev, es concluvente que el término
escrifura usado por el articulo 143 del Reglamento del Registro mer-
cantil estd tomado en su verdadera v precisa acepeidn, mastine siose

tiene en cuenta que 1os requisitos del articulo 168 del Chdico de ( O-

mercio solo ")11[“(1! n hacerse constar en esta clase de documentos, sin

que pueda objetarse que la resolucidon de este Centro de 22 de Ene-

ro de 1927 dispensa de la eseritura, pues ademds de que en efla no

se planted (ol problema, va gue fud precisamente vna eseritura ol

documento presentado a calificacidn, el acuerdo recavd, en conso-

nancia con el articulo 26 de los Estatutos «le la Sociedad, sobre la

imposibilidad material de 1o concurrencia del nimero de acciones
necesarias parn proceder a su disolucion, razdn por la cual los drea-
nos sociales reconocian que fa Compaiia estaba en trance de muer-
te v podian decretaria, resultando un hecho evidente que para for-
mular este Decreto era absolutamenic necesario un acuerdo Jde vo-
luniades

La disolucidn de la Sociedad debe ser acordada por la Junta ge-
neral de accionistas, v que en el acta que se acompafia no se acredi-

tao st los senores presentes desempefian legalmente los cargos gue
ostentan, ni aun siquiera si son accionisias, pues todos obran por re-
presentacion, v dos de ellos por delegacion del seiior Vergés, que es
el directamente nombrado por todos los ivncdorcs de las acciones con-
currentes, pudiendo suponerse que este serior ha delegado su repre-
sentacion para evitar el caso singular de que a una Junta general
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extraordinaria asistiera una sola persona ; que sdlo por la manifes-
tacion de los asistentes se comprueba que se han reunido los dos
tercios del nimero de acciones necesarias para provocar el acuerdo,
y que los documentos de autorizacién no han sido traducidos ni
retinen condiciones de autenticidad al no haber sido legalizadas las
firmas de los representados por nuestras autoridades diplomaticas o
consulares residentes en las poblaciones donde aquéllos tienen su
domicilio, supuestos todos que deben acreditarse en un instrumento
ptiblico formulado con todas las garantias posibles, esto es, bajo fe
de Notario, pudiendc suceder, en ia hipdtesis contraria, que se can-
cele una inscripeién de Sociedad en virtud de una reunidén de per-
sonas que ni directa ni indirectamente pertenecen a la misma.

Al escrito entablando el recurso no se ha acompanado el docu-
mento calificado por el Registrador, circunstancia que arguye una
infraccidén formal del articulo 75 del Reglamento del Registro mer-
cantil, la cual no debe ser considerada como de fondo, pues si asi no
fuera, el Registrador, antes de defender su nota, la hubiera hecho
constar al presentante del documento o elevado el Recurso ante este
Centro para la resolucion de esta cuestidén previa, v que, por lo tan-
to, tal defecto consentido por el Registrador no debe influir en la
resolucidén que recaiga.

PERMUTA. ESCRITURA OTORGADA POR EL JUEZ A NOMBRE DEL DEMAN-
DADO EN REBELD{A. NG ES INSCRIBIBLE, EN EL {NTERIN NO TRANS-
CURRAN LOS ’I‘L:JI‘\'I\'[INOS SE\N'ALADOS PARA PODER OIR AL LITIGANTE,
DECLARADO EN TAL SITUACION.

Resolucidn de 31 de Marzo de 1930. (Gaceta de 21 de Abril.)

Incumplido por una de las partes un contrato privado de permu-
ta de fincas urbanas, ¢l otro contratante le demandé para la ¢jecu-
ciéon de lo pactado. Incontestada la demanda v seguido el Juicio en
rebeldia, recayd sentencia, dictada por el Juez de primera instancia
de Sevilla D. Joaquin Pérez Romero, condenando al demandado a
elevar a escritura ptblica la permuta de fincas en la forma pactada,
¥ por ser mayores las cargas que pesan sobre las fincas de éste, la
diferencia de valoracién que habrd de entregar D. Luis Ramirez es

Sergd



JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION 520

la de 33.007 pesetas, disponiéndose la notificacion por edictos en el
Boletin Oficial, a menos que dentro de segundo dfa, por ser cono-
cido el domicilio del rebelde, se solicitara la notificacién personal ;
que notificada la sentencia al actor y demandado, no concurrié el
sefior Ramirez dentro del término que se le concedid a otorgar la
escritura, haciéndolo en su nombre y por su rebetdia el Juez expre-
sado, eleviandose o escritura publica el contrato privado, dandao en
permuta a I}, tonacio Bosch las casas de D. Luis Ramirez, v esti-
pulands que tan pronto como éste entregase al sefior Bosch la can-
tidad que le resultaba deber le transmitirfa su fincea.

E1 Registrador de la Propiedad del Mediod{a, de Sevilla, no ad-
mitid la inscripeién de dicha escritura por el defecto de «que tratén-
dose de un juicio en rebeldia no han transcurrido los términos sefa-
lados en la lev de Enjuiciamiento civil para oir al litigante conde-
nado por la sentencia v no pareciendo subsanable dicha falia no se
extiende tampoco anotacidén preventivan.

El escrito interponiendo ¢l recurso, si bien encaberado v firma-
do por el expresado D. Ignacio Bosch, fué presentado en la Audien-
cia por un Procurador, D. José Maria Escudero, v entregado al Re-
gistrador, éste en su informe impugna la personalidad del Procu-
rador, ademds de sostener su nota calificadora

ET Presidente de la Audiencia revoca la nota recurrida, si bien
reconoce que no estd suficientemente acreditada la representacion.
La Direccion general confirma la calificacion, con los siguientes
fundamentos :

Firmado el escrito entablando el recurso por D, Tgnacio Bosch,
adquirente de las fincas que se tratan de inscribir, el hecho de Ia
presentacion material del mismo en la Secretarfa de Gobiernoe de la
Audiencia

aun siéndolo por ¢l Procurador que le representd en el
pleito del que la escritura dimana

no constituve ni pucde consti-
tuir representacion para interponerlo, va que, en dltimo caso, todo
quedaria reducido a un problema de autenticacién de firma someti-
do a la apreciacion de los funcionarios llamados a la admisién.

No tratandose de un documento judicial, porque el Juez sélo in-
terviene en la escritura en nombre v por rebeldia de uno de los otor-
gantes, es inutil aludir al problema de calificacion suscitado, v co-
moquiera que la nota se limita a la denegacién de la inscripeion so-
licitada por no haber transcurrido al tiempo de su extensidn, los tér-
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minocs seiialados para ofr al liticante condenado en rebeldia, a este
punto fundamental debe circunscribirse la decisién que se adopte.

La anotacién preventiva e la sentencia dictada en rebeldia del
demandado no puede confundirse, por su naturaleza, formalidades
y desenvelvimiento, con una inscripcién de dominio sujeta a condi-
cién, y menos con la que se toma por defecto subsanable, debiendo
ser cstimada como un asiento provisional que garantiza el fallo, y
s6lo aicanza la plenitud de suy ecfectos mediante la conversién en
inscripeidn definitiva, una vez acreditado con documentos auténti-
cos el transcurso de los términos senalados por la ley procesal, sin
que el litigante rebelde haya pretendido audiencia contra la sen-
tencia firme.

Aunque procediera la anotacion preventiva, precisa v directa-
mente golicitada, comoquiera que lo que se solicitd fué la inscrip-
cion, es indudable qu(> la neta estd extendida conforme a los precep-
tos legales aplicables

Son casos distintos el del demandado rebelde, emplasado en su
persona, v los de los que lo han sido por cédula o por ediclos. Los
tres tienen que acredilar deievminadas circunstancias para que les
sea admilida su intervencidn posierior al fallo, lo que hace posible
gue a pesar de pedirlo mo sean oidos. Y en los lres casos sehala la
lev de Enjuiciamiento civil los plasos nidximos de cuatro, ocho v
doce meses, respectivamente, de la publicacion del fallo para solici-
tar audiencia.

La falta de cumplimienlo de este requisito, o la no justificacion
de quz el rebelde wo ha sido oido, es lu razén que ¢l Reoistirador ale-
ga para oponerse a la inscripeivn de la escrilura de que se trala, in-
vocando el articulo 787 de dicha Lev, que dispone quc lus senten-
cias en rebeldia podrin ser ejecutadas salvo el derecho del conde-
nado a promover conlra elias el recurso de rescision v avdiencia, y
que el comprador vo podrd disponer libvemente deo las cosas hasta
transcurridos dichos plasos, aunque, ¢ lodo caso, pucda solicitar

anolacion preventiva de su derecho.

El Registrador no considera subsanabic ol defecto expresado, ni
tiva. Kl Presidente de la

Hdwdiencia o solo no estima que exisla ol d«)fnc'/o sino gue entiende

procedente, por lanto, la anotacion pre:

aue, de exaistir, sevia de'la clase de los subsanables. 10 Ceniro Direc-
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tivo confirma la calificacion del Registrador. IEn cfecto: st la ano-
lacion se extendicse habria nccesidad de hacer constar en clia la
cxislencia de una condicidn suspensiva o de una limitacion de la fa-
cultad de disponer el comprador hasta lanlo que lranscurran los pla-
sos expresados. Y esto no resulta, al parecer, solicitado cn la escri-
tura, ni aparcce pedido en forma, sin que ¢l Registrador pucda la-
cerlo de oficio. 1o que se insta ¢s un asienio definitivo de tmposible
extensidn, en lugar de, o haber solicitado en su tiempo anolacion
froventiva de la senlencia dictada en rebeldia, lo gue ¢s a todas lu-
ces procedente, o haber hecho constar en la escritura la exislencia de
los defectos que tmpiden la practica del asiento definilivo de domi-
nio que se inleresa, solicitando el comprador Gue en el inlevin aqud-
ilos se subsanan se¢ tome dicha anotacion, a cuya pelicion no creemos
puede oponerse reparo alguno.

Afadamos, para terminar, la lamenlable confusidn en que se in-
curre, por parte del recurrente, al tralar Jde apreciar la e¢xtension, al-
caice v limites de la funcidn calificadora, preiendiendo limitaria tan
solo a lo que resulte de los titulos v a lo que en relacion con éslos
aparece de los libros del Registro, sin lener en cuenta gue, ademds
de mo lratarse, como sc cree v sosliene, de un documento judicial,
puede ser la escritura defectuosa o encerrar un acto nulo, anulable
o afectado de condicion que deba resullar con relicve en la inscrip-
cion, con objeto de impedir la creacion de situaciones que, por su
imperfeccion u oscuridad, conlrarien o nieguen el principio de lega-
lidad, eriginando perjuicios al tercero que contrata sobre la base de
lo que aparcce en ¢l Registro,

Luis R. LuEso,

Reyistrador de la Propiedad.
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